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Modul	Basis,	Folge	1


Der	Kauf	einer	Eigentumswohnung	(ETW)	ist	
nach	wie	vor	ein	wichtiger	Baustein	eines	
Immobilien	Sachwertes.	Er	birgt	aber	auch	
Nachteile	bzw.	Risiken:	Es	gibt	keine	Gewähr	
die	Wohnung	dauerhaft	-ohne	Unterbrechung-	
zu	vermieten.	Weiter	kann	es	durch	
Neuvermietung	zu	Verzögerungen	
(Mietnomaden?)	und	damit	zu	Mietausfall	
kommen.	Auch	für	Reparaturen	kommt	immer	
der	Eigentümer	auf.	Schliesslich	muss	die	BK-
Abrechnung	jährlich	dem	Mieter	gestellt	
werden,	Anzeige	bei	Neuvermietung	etc.





Modul	Basis,	Folge	2


Im	Anhang	sehen	Sie	eine	Gegenüberstellung	
von	Vor-	und	Nachteilen	beim	Kauf	einer	ETW	
und	dem	Kauf	eines	Apartments	in	einer	
Pflegeimmobilie,	hier	liegen	die	Vorteile	klar	
auf	der	Hand:	Da	der	laufende	Betrieb	
ausschliesslich	Sache	des	Betreibers	ist	(auch	
alle	Reparaturen	die	innerhalb	des	Objekts	
anfallen	behebt	der	Betreiber,	nicht	der	
Käufer),	erspart	sich	der	Apartment-Käufer	
viel	Aufwand	aber	auch	einigen	möglichen	
Ärger,	siehe	letzte	Folge	1.
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Modul	Basis,	Folge	3


Wie	läuft	der	Verkauf	konkret	ab?	Die	
einzelnen	Apartments	innerhalb	der	
Pflegeimmobilien	können	-wie	
Wohneigentum	im	Mehrfamilienhaus-	nach	
dem	WEG	als	Teileigentum	aufgeteilt	und	
verkauft	werden.	Dabei	bleiben	sie	Teil	einer	
staatl.	od.	privat	betriebenen	
Pflegeeinrichtung.	Der	neue	Eigentümer	-also	
Sie	als	Käufer-	vermietet	dieses	
sogenannte	"aufgeteilte	Apartment"	aber	
nicht	an	den	Bewohner	selbst,	sondern	an	den	
Betreiber	der	Pflegeeinrichtung.	Daraus	
ergeben	sich	für	den	Eigentümer/Anleger	
zahlreiche	Vorteile.	





Modul	Basis,	Folge	4


Hauptvorteil	dadurch	für	den	
Immobilienkäufer,	regelmäßige	
Mieteinnahmen!	Denn	der	Betreiber	des	
Heims	geht	mit	dem	Initiator	(dem	
Unternehmen	das	hinter	meinem	Angebot	
steht)	einen	globalen	Mietvertrag	bzw.	
Pachtvertrag	ein.	D.h.	der	Betreiber	muss	
jährlich	eine	Pacht	X	begleichen,	mit	dieser	
können	dann	die	Mietzahlungen	an	die	Käufer	
geleistet	werden.	Auch	wenn	einzelne	
Apartments	vorübergehend	wegen	
Fluktuation	nicht	belegt	sind,	werden	ALLE	
Zahlungen	geleistet.	
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Modul	Basis,	Folge	5


Zusammenfassung	der	VORTEILE:


1)	Langfristige	monatl.	Mieteinnahmen	
(siehe	auch	auf	meiner	Startseite	unten	zur	
demographischen	Entwicklung!)

2)	Absicherung	dank	Grundbucheintrag

3)	Bevorzugtes	Belegungsrecht

4)	Solide	Bausubstanz	

5)	Instandhaltung	(nur	Dach	und	Fach	für	
Käufer)

6)	Kein	Mieterkontakt

7)	Steuerliche	Vorteile	(2%	jährliche	
Abschreibung	der	
Gebäudeherstellungskosten	über	50	Jahre)


	





Modul	Basis,	Folge	6


Der	soziale	Aspekt:


In	Deutschland	fehlen	jährlich	rund	150	
Pflegeimmobilien,	nicht	Plätze	bzw.	Zimmer	
sondern	Häuser!	Dieser	Berg	an	fehlenden	
Objekten	wird	Jahr	vor	sich	her	geschoben,	
es	ist	nicht	abzusehen	dass	dies	sich	in	den	
nächsten	Jahren	ändert/bessert.	So	zeigt	
sich	auch	gerade	der	soziale	Aspekt	des	
Kaufs	eines	od.	mehrerer	Apartments	in	
einer	neu	gebauten	Pflegeimmobilie,	so	
werden	wichtige	Pflegeplätze	für	heutige	
und	zukünftige	Senioren	geschaffen.
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Modul	Vertiefung,	Folge	1


Eigentümerversammlung*	


Die	jährliche	Versammlung	ruft	der	
Verwalter	ein.	Grundlage	dazu	ist	ebenso	
das	WEG.	Einzelne	Käufer	können	sich	
durch	Vollmacht	auch	vertreten	lassen.	Das	
ist	der	einzige	Aufwand	den	der	Käufer	zu	
leisten	hat.	(Die	Kosten	für	den	Verwalter	
siehe	„Modul	Kosten“.)	Tagespunkte:	
Jahresabrechnung/	Rechnungskontrolle,	
Reparaturen	(vor	allem	Bestandsgebäude)	
entsprechend	kurz	wird	die	Versammlung	
sein.	

*Kann	teilweise	auch	online	stattfinden.





Modul	Vertiefung,	Folge	2	a)


Kaufabwicklung	


Damit	jährlich	weit	über	tausend	Kunden/
Käufer	von	der	Verwaltung	abgewickelt	
werden	können	gibt	es	ein	standardisiertes	
Verfahren	das	strikt	eingehalten	werden	
muss:	Es	werden	3	Unterlagen	benötigt	die	
allesamt	elektronisch	übermittelt	werden:	

Die	Reservierungsvereinbarung,	das	
Beratungsprotokoll/Risikobelehrung	
(gesetzlich	vorgeschrieben)	und	zuletzt	der	
Notarauftrag.	
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Modul	Vertiefung,	Folge	2	b)


Kaufabwicklung	


Nach	dem	Auftrag	wird	der	Termin	der	
Beurkundung	mit	dem	Notariat	von	mir	
vereinbart,	selbstverständlich	in	
Absprache	mit	dem	Käufer.	(Vorschlag	2	
Termine	in	aufeinander	folgenden	
Wochen,	einer	davon	wird	dann	
gebucht)

Die	meisten	Beurkundungen	finden	in	
Notariaten	in	Hannover	statt.	Eines	
davon	ist	das	grösste	Niedersachsens,	
zwei	weitere	stehen	zur	Verfügung,	
siehe	Liste	im	Bild.	Die	freie	Wahl	des	
Notars	ist	grundsätzlich	auch	möglich.





Modul	Vertiefung,	Folge	3	


Finanzierung	


Für	Barzahler	wird	ein	Kapitalnachweis	
Ihrer	Bank	benötigt.	Mit	Finanzierung	
gibt	es	zwei	Varianten:	Einmal	die	
Finanzierung	durch	Ihre	Hausbank,	
sobald	diese	steht	bekommen	Sie	
ebenfalls	darüber	eine	Bestätigung.	Sie	
können	aber	auch	auf	die	Spezialisten	
aus	dem	Team	zurückgreifen,	diese	
arbeiten	nicht	mit	festen	Banken	
zusammen	sondern	picken	sich	quasi	
die	Rosinen	aus	dem	Kuchen;	immer	die	
aktuell	vorteilhaftesten	Banken	werden	
genutzt.
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		 Modul	Vertiefung,	Folge	4


	 KfW	Mittel


												Es	gibt	ein	Vielzahl	von	KfW																
	 Programmen,	bei	Neubauten	sind	die		
	 Programme	261	und	461	relevant.			
	 Letzteres	wird	für	Barzahler	verwendet,		
	 261	für	Bankenfinanzierungen.	Diese		
	 Anträge	werden	von	den	Banken	bzw.		
	 dem	Finanzierungsteam	beantragt.		
	 Barzahler	die	das	461	Prog.	verwenden		
	 stellen	den	Antrag	selbst,	ich	gebe	dabei		
	 gerne	Unterstützung,	ist	online	keine		
	 große	Sache.





Modul	Vertiefung,	Folge	5


Kaufvertrag,	real	geteiltes	Eigentum


Im	Bild	sehen	Sie	wie	das	beispielhafte	
Apartment	Nr.	1	in	der	Teilungserklärung	
geteilt	wurde	zu	82,67	Zehntausendstel	
MEA	(Miteigentumsanteil),	die	Brutto-
fläche	Ihres	Teileigentums	bezieht	sich	
logischerweise	auf	die	Gesamtfläche	aller	
Miteigentümer	bzw.	des	gesamten	
Gebäudes.

Beachten	Sie	bitte	dabei	dass	im	Vgl.	zum	
Kauf	einer	ETW	zwar	die	Bruttofläche	
Ihres	Teileigentums	etwas	kleiner,	nicht	
aber	die	Ihre	monatl.	Mietzahlung,	diese	
ist	im	Vgl.	bei	einer	ETW	immer	geringer,	
siehe	Modul	Folge	6.
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Modul	Vertiefung,	Folge	6	a)	


Vergleich	Mietzahlungen


Zahlen	lügen	nicht!	Ich	vergleiche	eine	ETW	u.	
eine	Pflegeimmobilie	mit	gleicher	Lage	(Unna/
Kamen-Methler)	mit	ähnlichem	Kaufpreis	und	
der	zu	erwartenden	Mietzahlung.	

Ergebnis:	In	der	Größe	bekommen	Sie	bei	der	
ETW	zwar	19,14	m²	mehr	Wohnfläche,	aber	
selbst	wenn	wir	die	max.	mögliche	
Angebotsmiete	bei	8.-	€/m²	ansetzen,	macht	
das	610,88	€	monatl.	Mieteinnahmen	(ETW),	
bei	dem	Apartment	(das	gut	7.000.-	€	billiger	
ist)	sind	es	706,13	€/m,	also	fast	100.-	€	mehr.

Das	können	Sie	mit	jeder	Region	und	Wohnung					
machen,	das	Ergebnis	ist	bei	den	Apartments		
immer	besser.
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Modul	Vertiefung,	Folge	7


Der	Anbieter	


Marktpräsenz	seit	2022	>23	Jahre,	mit	rund	
100	Mitarbeitern.	Platziertes	
Projektvolumen	>2,6	Mrd.	€,	rund	18.000	
real	geteilte	Apartments	für	
Immobilienkäufer.	Durch	seine	Arbeit	schafft	
das	Unternehmen	nachhaltige	Werte	für	
Städte	u.	Gemeinden	>Neue	Pflegeheime	
>Sicheres	Zuhause	für	Senioren/
Pflegebedürftige	>Bedarfsgerechte	Häuser	
für	Betreibergesellschaften	>Attraktives	
Arbeitsumfeld	für	Pflegekräfte	>Sichere	u.	
rentable	Kapitalanlage	für	Investoren
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